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Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yotmm Oriakif A5,

Raporu Dizenleyen Met KEurumsal Gayrimenkul Degerferna ve Dangmaniik A.5.

Rapor Tarihi 27.06.2073

Rapor Numaras: Ozel 2023-566

Raporun Konusk Gayrimenkyul Plvasa Deger Tespiti
EETC Gime Kazam, Karaoglanoglu Kasaba veya Koyl Kozguncuk Mevkii, XN

ﬁ"""‘lﬂ' Korusuve | o s 101 E2 Plan No, 31/5 Parselde kayith ‘Ust (ingaat] Haklam 27.06.2023
tarihly adil plyasa degerinin Tirk Liras) cinsinden tespiti,

Ay bu rapar, Seksen Ve (87 sayEadan olosmalctader ve elderivla bir bitlindils.

A Bu Rapor, Sormaye Piyass Korgu'ngn B-65 3 sapd "isrmaye Plyasasnds Faaliyeite Bolinacak Gayrimendond .
Defeclerne Kurulugian Hakionda Tebhif” hikimier ile bu tebif ekinde yer alan “Deferlemns Raporlannda Buelunmas:
Gereken Bigan Mususlar™ perpevesinde Tebliin L ncl maddesd ikine filorad ksprameds hazrtanmigs.
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Talep Sahibi Mkfen Gayrimenkul Yatiem Ortakhip AS.
Rapor No ve Tarihi | Ozel 2023-566 / 27.06.2023

Bu rapor, misterl talebl Uzerine belirtilen kaytta bulunan gayrimenkuldn
Degerleme Konusu | deferleme tarihindeki piyass kogullan ve ekonomik ghstergeler dofrultusunda
ve Kapsamy giincel piyasa degeri tespitine yonellk olarak, SPX mevzuat kapsaminda kultanimak

Gzere, gl tebllgde belirtilen esaslar cergevesinds hazwlanmigtr,
Taginmazin Acik Kervansaray Mevkii, Karaoflanoflu, Mersin 10, Gime / Kuzey Kibns Tirk
Adresi Cumhuriyeti

; Girne Kazas), Karsogianodlu Kasaba veya Kbyl, Kuzguncuk Bevkll, XIl Pafta, 10 E1

Topu Kay R BURISE | oy pian Mo, 9175 Parsel
Ll Rapora konu taginmaz otel olarsk kultaniimaktadsr.
(Meveut Durumul

Lefkoga Sehir Planlama Dairesi'nde yapilan moelemelers we imar durum yazising
Imir Durumy gire: Girne 2. Bolge Kapsamh Emimamesi'nde "Sahil Seridi” olarak tamimianan

blgede yer almaktadir.
Kigethilik Hali {¥iksm

Tapnmatin tapy kaydinda kestlik olusterabilecek  herhangl  bir  kawit
bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri 2.660.130.000,00 TL

d {lidmilyarattiyizaltmegmilyonylzotuzbin Tlrk Lirasi)
i 3.138.95 ™

Pivpsa Defierl 3.400,00

Agtklama Degerteme siredini olumsuz etkileyecak bir durum olusmamistr,

Rapory Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Hazeelayanlar Aacl Gokcehan SONER — $PK Lisans No: 4041213

zorumly Degerleme _. .

Uzmani Erdeniz BALINCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

bt Kurpmsel Gayrimenkyl Daferbeme v Danipnanlik 8.5
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stz Iﬁmind-eﬁuramualmmn siriasme tarihi ibariyie Bastames olup 26.06.2025 ibariyle
deferleme calismalan amamianmis ciup, 27.08,2023 tarihinde Ozel 2023-566 rapor numarasyla
rapor angim edilmigtir.

1.2 Dejeriemenin Amac
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 4.5 nin talebi Geerine; KXTC Girme Kazasi, Karaoflanogiu
Kasaba veya Koy, Kuzguncuk Mevkii, X1 Pafta, 10 E1 E2 Plan No, 91/5 Parselde kawith "Ust (ingaat)
Hakikonn®™ adid phvasa degerinin Tlrk Liras cnsinden tespine yonelik hapriesan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur, Deferlemenin amao, taraflar arasnda imzaianan sozlesmede de belirtildig
Uzere, bilgileri verilen taminmazin defer tespiti amacyla 26.06.2023 taribli pazar degerini icéren
degerleme raporunun haniranmasidir,

1.3 R

Iu Ftlpm' Su-rmm- Fw:sm h‘.mnlu‘nun III-H.E unlu “sermaye Piyaiasinda Faalyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkmnda Teblif” hikGmier fle bu teblif ekinde yer alan
"Deferleme Raporiannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cerpevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikincl fikras: “Sermaye piyasasindo goyrimenkul degerleme foaliyeti; sermaye pivosost meviuohng fobi
artak ortokiklor, ihrogoilar ve sermaye phaakost kivimianmin, sermaye plyosos meviea b kepsomindak
isiemierine konu alan goyrimenkullerinin, goyrimenkul projelesinin veyo gayrimenkuliere bogh hok ve
foydaiorin bedl bir tarihteki muhtemal dederinin Kurul diizeniemeleri ve Kurdlca kobul editen dederieme
standartion cergevesinde badwmse ve tarafuz olorok tokdir ediimesini ifode eder.™ kapsaminda
hazidanmistir.

1.4 Dayanak Sizlesme Tarih ve Numaras
Akfen Gayrimenkul Yatirmm Crtakhih &5, lle Net Kurumsal Gayrmeakul Degerdeme ve Damgmanhk A%
#rasmda 30,05 2023 tarihinde mzalanmigtir.

h; !:u FApOT, Emlmnﬂ:ul Del.-rlum L.I.'rmmu Burak BARIS tarafindan hazsfanmeg, Gayrimenkul
Degerlome Urmamn Raci Gikoehan SOMER tarafndan kontrol ediimiy ve Sorumiu Degerleme Lzman
Erdeniz BALIKSIOGLU tarafindan onavianmigtr,

Degerieme konusu gayrimenkul igin girfketimiz tarafmean 31,12.2021 tarihingde, Ozel 2021-1802 rapor
no e 1.221.200,000,00 TL -B3.175.000 Avro defer takdir edilen rapor, 30.06 2022 tarihinde, Onel
2022-622 rapor no ile 1.651.110.000,00 TL -95.055.000 Awo defier takdir edilen rapor ve 30.12.2033
tarihinde, Ozel 2022-1213 rapor no (e 1,973.754.000,00 TL -99.010.000 Avro defer takdir editen rapo
hanrianmigtr.

Mel Rurbmsal Gayrimeniul L':egcl'ir'lnu B Danigman|in A% a1 AF
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DSJJB 2008 tar-ihlndu wumnlu.ll d’ﬂeﬂmw danigmantik hizmeti vermek Gzere Ankara'da kuruian
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simr Sokak No:17/1 Yenimahaile/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danismanhk A5 Sermaye Piyasas: Kurulu'nun
Seri: Will, No235 savil teblifi uyannica Kxtim J009'da “Kurul Uistesine” alirrmigtir: Sirketimiz aynca,
Bankaohk Dizenlerne ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karan ke
bankaigra “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemes)™

hizmet verme yetkisi almagtr.
sermaye €.000.000, TL
Ticaret Sichl . 256656

Tetefon : 0312467 0061 Phy
E-Posta /Web - info@netgd.comtr__www netgd com.tr
Adres - Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahslle/Ankara

Sirket Unvann Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakifs A5,

Sirkey Adres| - Biyilkdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-|stanbul

Sirket Amac Sermaye Piyasas Kurulu'nun Gayrimenkud Yatinm Ortakhiklarina iliskin
dizeniemelerinde yazh amag ve kanularis istigal etmek

Sermaye - 1,300.000.000, TL

Telefon . 02123718700

l; bu rapur, M:l:n Ga'l,rf!'nenlul ‘!'atmm !'.‘rrn.’dil AS'nin talebd Qrerine KETC Girme Karas,
Karaoglanofiu Kasaba veya Koy, Kuzguncuk Mevkis, Xit Pafta, 10 £1 E2 Man No, 91/5 Parselde kayith
*Ust [Insaat) Hakkiun® adil plyasa deferinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiting iliskin hanrianmestir
Migter taratmdan herhangi bir ssnerlama getirilmemigtir.

2.4 lzin Kapsam
igin kapsami, SPX meviuat kapsaminda ve asgan unsurlar gercevesinde milgterinin degerlemnesing

talep etti§i tapu bilgierine istinaden deferleme raporunun hanrianarak misterive slak imzah sekilde
teshim editmesidir.

Met Furumaal Bayrimenkul Degerieme ve Uaniymenlik 8.5 | B



Ha

b3

v akfen |GYO

resaray Mevkil, I:anut

pora konu gayrimenkid; Ke

Mersin 10, Girne [/ Kuray Kb Tirk

Cumhuriveti adresinde  bulunmaktadir. Tapnmaza ulapm igin Girne gehir merkezinden bab
istikametinde Karaoflanofiu Caddesi Gzerinde #erfenir, bu yoldan saga Omer Kurt Sokak'a sapalir.
Tagpnmaz yaklagk 500m. Heride konumiudur. Tagnmann yakin cevresi twrizm ve konut nitelikh

gelisimini sirdGrmektedir. Tasinmaz Girne sehir merkerine yaklasik Gkm,, Ercan Havaatani na yalkdasik
50km mesafede konumudur.
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3.2 Gayrimenkuldn Tapu Kayrtian
Ana Taginmaz Tapu Kayds Bilgier!
KAZA 1 GIRNE
KASARA-KOY | KARADGLANOGLY
MEVET + KUZGUNCUK
PAFTA NO 3 1l
HARITA ND 10 E1 E2
FARSEL RO 1o1/s
KOCAN NO HMEESS
yUzGLoOM 30 Dandm, 1 Eviek, 2000 Ayak Kare {*}
MNITELIK 1 HOTEL
MALIK ; KK.T.C Maliye Bakanig
(st Hakl Tapu Kavch Bilgileri
KIRALAYAN wag . Maliye Bakanhjl, Deviet Emlak ve Malzame
KIRAC) : Akfen Gayrimenkud Ticareti ve ingaat A 5.
kira mUnDET : 0108, 2003 tarihinden 31.07.2052 tarihine kadar 49 Yidir.
YiLLl KiRa BEDEL] : [-294/ 3008 no'lu dosyada dosyalanmigtic,

Mot 1 donim=1337 8037800057044 m?, 1 eviek= 3134,4509400013988 m’, 1 ayakkare=(.09790304
m¥dir. Aynica, 1 donGm=4 eviek, 1 eviek=3.600 ayakkaredir. (Tarkiye Alan Olcl Birimlerine Gére

Toplam 40.654,37 m®dir,)

KKTC Tapu ve Kadastro Daireleri’ nde tapu kitigi iizerinden tarafimizca incelerne yapitamamaktadir,

KKTC Tapu ve Kadastro Dairesi Gimne Kaza Tapu Amirigi'nden tarafimizca gorllen ancak tarafimiza
tesim edimeyen “Taginmaz Mal Arashrma Belgesi“ne ve ipotek resmi senetlerine gire tasinmar
Uzerinde asagdaki bilgiler bulunmaktadir;

ipptek: Fiba Banka AS. lehine 42,000,000 AVRD bedel ile 15,11.2015 tarihli ipotek tesis edilmigtir.

ipatek: Credit Europe Bank lehine 71.000.000 AVEO bedel fle 15.11.2015 tarili ipotek tesis edimistir.

== L

Net Kurumsal Gayrimenkul Deger|leme vé Danipmanlik A
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“hlr F'l.lnlimi Dilh'ﬁli"ndu- ﬁpd.amnutemara i'mllﬂl‘l‘l‘.'f‘lll‘l 18.11. 2015 tarihli imar durum
yarmna gare; deferleme konusy parsel Girne . Bolge Kapsamb Emirnamesi'nde “Sahil geridi® olarak
tansmianan bilgede yer almaktadir

Girne 1 Bolge Kapsami Emirnamesi'nin 10.Maddesinin 10°uncy fikrasimin (d] bends geredi; 14,/2008
Sayh Belediyeler (Delisikik) Yasasimn ylrOrliife girmesinden Gnoe Belediye hudutian iperisinde
bulunan balgelardaki yeterd yolu olan parsel ve/veya arazilerin suyun karadan en gok yikselehilecegi
noktadan Slgiimek Grere, kara yandnden S0 metre olan alan dyinda kalan kssmiannda Sahil gecidine
Turizmn Planlama amagh geligmeler komsu bilge kurah olan "Kahwerengi Boige”™ kapsarminda
deferlendirilip “Girme || Balge Kapsamb Emirmamesi” nin 12. Maddesinin 2. firaminm (a) bendi gerei,
2003 Oteller Toridi vefveya yerine planiacak yasal meviuata uygun olarak Turizm Planlama
Dairesinden chernlyu gérls almeg turizm konaklama amach geligmeler, insaat Toplam Alan Oranfnin
0.60/1%, ingaat Taban Alan Orani’min %20°yi, Bina Kat Sayis'nin 4 [déet)'d, Bina Toplam YlksekHginin
15,24 matreyi {50 ayak)] agmamas: kogullan ile yaplabilir.

Sdr konusu gayrimenkul igin Girne Belediyes! imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herhang bir alumsuz karar vb, bulinmadif gordimistir.

Smh:ml.u.u List h:kln M'Fun Ell,.'nhn!nkut ‘f'u!.ln'rn Ortaklify A5, lehine kaythider, Ost hakluna iligkin
incelenen resmi sdzlesmede; bagimsiz ve sirekli nitefikte 08t haklonin 01082002 tasihi itibari fle 49yl
mitkddetl] kuruidugu [31.07.2052 tarihine kadar) tescl edilmagtic

Asagida Meden! Xanun'un ligili maddeterinde (st haiki e igili hikimiere yer verilmigtir.
st hacker

Maodde 726- Bir dst irtifokna dayol oforok baskasina ait bir aroziein altinda veye istdnde sdrekd
kglmok Oreve inga edilen papilarn mitkiyes, irtifok hekk: sohibine oif plur, Bir binamn bagh bajina
kufandmaya elverish bodmmsu bildmiern drerinde kot mifkyet veyo ket [reifok kuruimaos), Kot
Milkiyet] Kanunung idbidir. Bodumsiz bélomler drerinde aynco Ost hakkr Eurclamas,

Modde §25- Bir tasmmiaz malikl, Grlnc kisl lehing arozisinin citindg veya Ustinde yopd yeprmok veps
mevcut bir yopon muhofora etmek yetkisi veren bir irtifok hakle kurobilic. Aksi kararlagtinbmes
oimadikco bu hok, devredilebilir ve mirosgilora gecer. Ust hakky, badimsiz ve sdrekli nitelikte ise st
halkir sahibinin istemi drering topy kitijine tagnmaz olorok koydediebilir. En oz otuz yil icin kurulan
st bk, stivekl aiteiiktedir.

Modde §27. Ust hokkinn igerik ve kepsamiylo igili olarok resmi senette ver alon, Grellikle yapinin
konumung, sekiine, nitelidine, boyutlonne, Sxgiilenme amacing ve drerinde pam bulunmayarn alandan
foydalonmays iliskin stelesme kaystian herkes tgin bodlowodr,

Mgt Korumsal Gayrimenkul Defderleme ve Dangmanlie A5 11 | B
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Maodde 828- Ust hakky sono erince yopilor, orari molikine kalr ve orozinin bittinleyic pargos oiur.
Bogwmsiz ve sivekli (st hokk: topu kitdjime tosinmoz olorak koydedilmizse, dst hakd song erince by
soyfa kapatilir. Tesinmar olorok keydedilmis olon dst hokks dzerindeki rehin haklari, diger bdtin hak,
kisetiarme ve yOkGmibiikder de soyfamn kopotimosylo birlikte: sono ever, Bedele ilskin hik{mier
sakidir.

Modde 829 Tasinmar malild, ksl korarlagtinimodikca, kendising kalon popdor igin G5t halkd sahibine
bir bedel Bdemez. Uygin bir bedel Gderimesi kororiagtinimigsa, mikian ve hesopiomy Bipimi belirienir,
fidenmesi karorfogtimian bedel, dst hakk kendileri ipin rehnediimis olan alocoklilarn hends édenmemis
alocokiarimin givencesini olugturur ve nzelan olmoksizn iist hokis sohibine ddenmez. Karorlastirian
bedel ddenmer veya glivence olting olnmozsa, dst hoki sahibi veya bu hak kendising rehnediimis oion
olocakly, bedel plocofing givence olmak Gzere, terkin edifen G5t hakks yerine aym derecede ve sirodo
bir ipatadin tescilini istepehilir, Bu ipotek, G5t hakkiin song ermesinden bogloparok Og oy ipinde tescil
ediilir,

Madde §30- Togmmar malikine kolon yapelar ipin (st hakkr sohibine Sdenmesi kororfastindan bedelin
miktarr ve buniun hesoplors bigimi e bu bedel borcurnun koldinbmesing v eranmin ik héline
getiriimesing lfiskin anfosmolar, Gst hakknn kurulmas igin gerekii ofan resmi gekie tibidir ve topu
kitigene serh venilebilir.

Rapora konu tagmmaz igin meviuat uyarinta ahnmas gersken izinlerin alindsjy ve yasal gereklifigi olan
belgelerin tam ve dodru olarak mevcut oidufu gorilimdstir. Gime Belediyesi'nde yap ruhsat, yap
kultanma izin belgesi yerine gegen Girne Balediyvesi Onay Belgesi, onayh projeleri incelenmigtir.

L 25l Bl §ime Ruhsati: 77.02.2004 tarihl;, “Onaylanmiy proje ve
$aru-|mhru ghre, hn-:lmm katta rn‘:nrmht dutk-lnur sogutma depolan, havue we ldari odatar,
haotel hizmeti teknik odalan, soyval kullsmm slanlan, :emin katts S0{e/ll} yatak odasi, idari binalar,
sosyal alandar, havuz, 4{d&rt) adet kat ofisi, 1ol katta 70 yatak odas:, 1 adet kat ofisi, 1.ci katta 70 yatak
odati, 4 adet kat ofisl, il katta 2 koral dairesi, 48 vatak odasi, 4 adet kat ofisi intaab”™ icin sarikmigtir.

Gime Belediyesi Bina, Yol Taksimat, Bolme Ruhsati: 19.02.2008 tanhll, "Onaylanmi proje ve
sartnamelere gore, Beledivermizden 17/02/2004 tarih we 3095 nolu ruhsat almeg binamn yapim
esnasinda varfyet plamnds gosterildigl gibl ylzme havuru iptal edilerek yenl ylzme hawuzu,
Anfitiyatronun yerinin deglgtiriimesl, Have cip odas, antma tesil ve prefabrik depo yapdmak suret lle
Higili parselde 2(iki) adet bodeum kat, zemin+.ciHicisllLol+V. ol katlarda 4 (dart) adet toplanti salonu,
&4 dért) adet restoran, dinlenme, soyunma ve dug, fuvaletier, trafo ve jeneratdr odasi, su deposa ve
199 pdadan (B0E yatak) olugan bir adet turistik hotel ingaat™ konulidur

owal): 07 .04. 2008 tarihi. 58z konusu belge Yap Kublanma

F Baiarots Ko
Mimari Proje: 14.01.2008 tarih ve 03/965 sayh,

Mr‘qm Itml.ﬁu u;mrnn apl d-!netll'n kanuna I:hl ddtidilr
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Sﬁa .'mnum pam! fnﬂrhdt nul uﬂaru hulllnlm '|'I|.'.ll buhmmtud-r Pegerleme, bu tagnmaz igin
hazsrianan ve onaylanan mevcul projeye ve yasal evrakiara dair yapilmagtir. Farkli bir proge degerlemesi
yapimanmgtir,

Kuzey Kibns Tirk Cumhuriyet] (KKTC) veya Kuzey Kibris, Akdeniz'deki Kibris adasinn kuzey kisnunda
ver alan de facto deviet Varli Torkiye disnda hichir Glke tarafindan tannmamaktadir. Birlegmikg
Milletier wve Avrupa BifiEl gibl kuruluglor ve ulusiararas toplem tarafindan 1974 Turkiye'nin
gergeklegtirdifi Kibrns Harekit'ndan beri Kibns Cumburiyeti'nin Thrkiye iggall atondaki toprads olarak
nitelendiriimektedir. Kuzey Bibns Tork Cumburiyeti'ne ulusiararasi toplum tarafindan ekonomi, ukagm,
spor gibi alantarda ambargolar uygulanmaktadir. Ambargolardan dotays ekonomik olarak Tirkiye'ye
bafimil hide gelmistir. Kuzey Kibns Tirk Cumhuriyeti, Torkye tarafindan skonomik, siyasl ve askeri
olarak desteklenmektedir. 2001 yihndan itibaren ekonomide el Bir boyUme yaganmas; ancak Glke
2000' yillann sontarmdan ibaren ekonomik stkentilar yagamaya baglamigtir.

Kibns Harekdb sonrasinda 1976'da
Kibris  Tirk  Federe Devleti
kurubmugtur. 15 Kaum 1983"te Kibns
Tirk Feders Devieti mechs self-
determinasyon hakkim kullanarak oy
bicligh il aldid bir kararlfa, Kurey
Kb  Tirk Cumhuriyeti'ni  fan
ebmiigtir. EXTC nin kewirulug
bildirgesini kurucy curmburbaskan
= : Rauf Denktas okudu. Kizey Kibris
s, P S e Tork: Curnhuriyeti'nin  kunubrmasi,
GKRY i ¥sbrs Cumburiyeti, Yunanistan'm ve

pek cok devietin yam spra Birlesmig
Milletler Gilvenlik Konseyi'nin de tepkisinl gekti. Givenlik Konseyl, 18 Kasim'da aldii bir kararla
bagimsizlk kararmi kinadi. 13 Mayis 1584'e de Glvenlik Kongeyl 550 sayh karan ile Kuzey Kibng Tirk
Cumburiyveti’nin Banim syl bir hareket olarak tanmisdi

Topraklarn kuzevde Dipkarpaz, batida Glizelywrt, glnoyde de Akinclar'a dogru yanlie. Kuzey Kibns Turk
Cumhuriyeti ile Kibrs Cumburiyeti toprakdar arasinda Birlegmis Milletier'in kontrolinde tampon boige
bulunmaktader, Kuzey Kibns Tork Cumhuriyeti'nin onemli yerlesim yerberi, baskent Lefkosa, Gime,
Gazimagusa, Glzelyurt ve Iskele'dir. KKTC, etkisinde bulundugu Akdeniz kiiminden dolays fazia yafs
almaz Genelkle sicak ve kuraktir. Kibris'in sahil knglar, aged yukeri yOz milyon senedic Chelonia
miydas ve Caretta caretta kaplumbafalan tarafindan sivaret edimektedir, Bu canhlar yumurtlamak igin
Mayis ve Afustos aylan aramnda Kuzey Kibne Tirk Cumhuriyeti'nin kumsalianna gelmektadirier.
Adanin kuzeyinde dodal magaralar da bulunmaktadir, Sarkt ve dikitleri ile Incirli Magaras:, Indn(i'dek
Simintu Magara, olmak Gizere B5 adet civanndaki dogal magara bulunmaktadir.

Kuzey Kibrs Tark Cumhuriyeti idasi olarak alu ilgeye {Lefkosa, Gazimagusa, Girne, Glzetyurt, lskele ve
Lefioe) bolinmils olup, bu iigelerin alt b8IimE olarak da 12 bucak bulunur. Bee ybnetimindeki en Ost
dizey yinetici kaymakemdir, kaymakamilar igigler! Bakanhjina bagh olarak g,q'l'.r y:p.lr Igtgderi Bakans,
Basbakan ve Cumhurbaskanimin onaywla atamr. En kigik yi SlgimGne ve nidusa sahip ilce
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Lefke'yken, en biylk nifus Lefkosa, en bilylk ylz Sigimiyse Gazimagusa ilcesinde bubunur. Yerel
yinetim olarak virmi seklz beledive bulunur. Kuzey Kibns ekonomisine kama sekiBrl, tlearet, turlem
ve effitimi iceren hizmet sektlird (2007 de GS¥IH nin %69'luk bir bokimd) hakimdir. Egitim sektBrindn
2011 yilhinda kazandsf geler 400 milyon dolsr cimakla beraber sanayl GSYIH'nin %2 2'sine ve @nm
¥9'una katkida bulunur, KEuzey Kibris ekonomisi serbest piyasaya dayanmaktadir ve 2014 ywlinda yenl
ig kurma alamnda llke, Avrupa'da birinci sirada yer aimgtir.

Kuzey Kibns Tlrk Cumburiveti'nin en biyik gelirierinden bir olan turizmin (ikede bidyiik bir yeri vardar.
Ulke iklimi tlm wil boyunca tatil icin olanaklar saglar. Yagslar Aralk ve Ocak aylannda yofuniasp
ortalama deniz sicakh@ alti ayi agkn bér sire 20 *C dir. Kuzey Kibns Tork Cumhuriyet] bahar aylannda
saran yabanl goekieriyle ve havay dolduran porakal, limon ve greyiurt cigeglt kekulariyla Gnldir,

Eurey Kibris Tlrk Cumhuriveti sahillert yizmek igin Akdenis'in gherigll ve givenli, meklnlarndandr
Cogu tatil tesislerinin modern ylzme havoezlan yaninda, dofu Akdeniz'in serén sulan igin gzl sahilles
Bl

Adanin i¢ kesiminde, Begparmak Daglar gineyinde, genis Mesarya ovasi, Ercan Havalimami ve Oikenin
baskenti Lefkosa bulunmaktader. Leflkoga sehrinin tarthl merkez etrafi 5,5 km uzunlu@unda sehir duvan
ile gevrilidic ve bu duvar hild saffamdir. Girigteki kapr Osmanidar tarafindan yapimigtr. Dogu sahil
boyunca tarihi; gelismils Garmagusa kentl ve onun yaninda Salamis antik kenti ver alir. Adamin en bty
yanmadas olan Earpaz yanmadas yegil kiplumbagalarm yemurtama mekidnde, Burada dzel alanlar
wardir we girly gikeg yasaktir

Gime, Kibns Cumburiyeti'nin Girme kazasinin ve filli olarak parcasi oldufu Kuzey Ksbns Tirk
Cumburiyeti'nin Girme #gesinin yonetim merkezide. Girne kenti ve cevresi, Kuzey Kibrs'm turizm
bagkentidiy. 1974'teki Kibns Harekdt'na kadar sehir alfusonun cofuniufunu  Kibnsh Rumlar
olustururken, harekét sonucunda Girne'deki Rumilar gogmen oldu. Ozellide 2000l yilarin bastarindan
itibaren sehirde hizh blr ndfus artiy ve yapdagma yagands, Bentin gineyinde Girme Daglan, kuzeyinde
ise Akdenit bulunur, jehrin merkezinde yer alan antik iman, Girne Kalesi'nin hemen yanendadir. Liman
boyunca hem yerli halk, hem de turistlerin ragbet ettigi lokantalar, bartar ve agik hava kafeteryalan
vardir. Bay kaymakiara gre gahir MO 10, yinplda Akalar tarafindan kurulmustur, Strabon sebrin
Alkalara mensup olan efsanevi Tegea krah Cepheus tarafindan kuruldufunu yarmestir. Buna ragmen
sehrin bulundugu bélgenin kaho yerlesim alanma dindgmest MO 4. yirpida, Pers hakimiyetinde
gergeklestl, MS 7. ylzyiddakl Arap saldinian srasinda Girne Kales) yapids. 1191 yhindaki Uglined Hacl
Seferi araninda Ingiliz krali 1. Richard, lsaakios Komnenos'ls savagarak kaley: kusatip ele gegirdl, Bunu
takip eden sliardaki Lizityan hakimiyet] wrasenda kale saglamiagtinkd. 1373 whndaysa Ceneviz
sabdirdan nedeniyle kale tahrip oldu. 1489 whnda tim adayla baraber Venedik kontrofine gecen
Girne'de; bu dénemde kalede biiyik deisikliker yapilde. 9 Temmuz 1570 tarikinde Osmanl Devieti'nin
Kibeis Seferi sarasnda sehir kendi nzaswyla teslim oldu, Sehrin baledive simrlar igerisindeki béigesinin
1946 ylindakl nlfusa 2932, 1960 yvilindaki allusy me 3998 fdi 1960 Kbrs nifus sapmna gore bu
ndfusun 2802'si Rum, 696"s Tirk idi. Tdrkiye Bagbakam Bllent Ecevit'in emriyle Tlrk Silahh Kuwwetien
tarafindan 1574 yilnda gergeklegen Kibns HarekBti'nda béige Turk kontroline girdi Sehrin fum
nifusunun blyik baimd harekit srasinda kagt, kacmayaniar 1975 yilinin ekim syina kadar Dome
Hetel'de tutulduidtan sonra gehirden gikanild, Toplamda 2.650 Girnell Rum gicmen oldu. 1975te
Limasol'dan v gineydek| bir talom kiylerden gicmen olan Kibrish Tirder sehre yerlestirildl. Girne
sehrindeki baghca tarihi mekaniar, antik fiman ve limana hakim konumdaki Girne Kalesi'dir. Aslen 7.
ylzyilda, Bizans doneminde yamlan kals, Lilzinyan ve Venedik doneminde vapisal dedisikliklers ugiradi,
yend kisimlar inga ediidl. Glnlmizde kale Bizans déneminden kalma kilises|, kulesi, Lizimyan
déneminden kalma bekgi odas, rindanlan ve Venedik doneminden kalma kuleler], sarmicy,
cephanelifmin de dahil oldugu elementler ibe Of dénemin de izini yansior, Mize slarak diizenlenen
kalenin igindeki Batik Gem| Mizes‘nde, MO 300 yillarinda, yani Helenistik dénemde batrmeg bir gemi,
gemideki buluntularia beraber sergilenir
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KKTC'de en son & Aralik 2011 tarthinde yapilan Nifus sayimmda Toplam Nifus 286.257 ve 2021

Yil Sonu Projeksiyon Mdfuss gore Toplam Mifus 390.745 olarak hesapland 2021 projeksiyonda
nifusun erkek orani ylzde 54,8, kadem oran ylrde 456 olarak hesapland.

bl Wallam Oitee Cevareet Dingdibems 19782001
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EETC istatistik Eurumu'nun, tiketicl fiystlanndakl gelismeleri idemek amaciyla, Bnoeden secilmig
perakende satiy yerlerinden derledil perakende fivatlara ghre her oy yavnladigh 2005=100 Temel Yib
Tilketid Fiyatian Gene| Endeksi'nde, bir Snceki oya gre %530, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %15.46
we bir dnceki ylin ayni syma gore 67,34 degigim gercekiegmigtir.

BiSAN HRAN
L o FE]
Bir dmoEkl spa ghia Sedislm ovad [} ar LT
Bir Gacekl phin &ralh syes pore degisim ores (%) 3438 15,48
Bir ancekl ywhn syne ayne goen degisim ananm M%) B’ L .
1.-.
— .I.d
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GAYRISAFI YURTICI HASILADA SERTOREL

GELISMELER
(REEL BOYUME ORANLARI)

' ]II N BN | [ ). 4

Sabit fiyatlarfa GSYH'daki sektbrierin reel biyime hizlan dikkate alndsfinda; 2021 ydinda en yitksek boylme
%328 ile “Ulagtirma ve Haberlesma® sektSrinde kaydedilirken, bunu sirayla %230 e “Ingast” sektdrl ve
%16,8 ile "Sanayl® sektéri takip etmistir. Carl Fiyatiarla GSYH'daki sektorierin paylar dikkate shindifinds; Kamu
Hizmetier| %15,5, Serbest Meslek ve Hizmetler %14, 2 [Serbest Meslekler 6,6%, Yiksek Ofretim 7,6%) , Ticaret-
Turtzm 13,5% (Toptan ve Perakente 10,4%, Oteldiik ve Lokantacilik 3.4%), Ulsstrma-Haberlesme 9,2%, Mali
MOesseseler 8.9%, Tarim 8,3%, kthalat 7,8%, Ingaat 75%, Sanayl 7.5%, Konut Sahiplih 7.3% olarak
gerceklesmigtis, (KKTC |K)

Y Gyt Sali Yuriigl Mawia Dagibrme {C el
Firyatiaria)
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Yaldasik son 10 wihk dénemde TR 10 wilik DIBS ofan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yik 3.ceyrefivle birfikie arbga gegmis, 2022 1. Ceyrafi itibari ile %217 seviyelerine
ulagmagtir. Daha sonra digls e@limme girmis olup rapor tarihi itibaryle ortalama %10 seviyelerindedir.

(Grafikc Bioomberght.com)
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Yakiazik son 10 wikk dénemde USD 10 wilk DIBS olan tahwil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yih son ceyregivie birlikte dddl dikglize gecensk 1,5% ve alt seviyelere inmis Afustos
2020 wbariyle 0,6% ya kadar gerilemigtir, Bu slrecten sanra artis gostererek Herlemly ve rapor tarihi
itibarivie ortalama %3, 50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com}

2019 wib Mayss ay ile birfikte Egre 10 yiik Alman Tabvill ise 0'm altena inmig olup 2021 ve 2022 yiinda
pobtif yande devam etmigtic. Artig son donemlerde dalgali bir sekidde devam etmektz obup rapor tarthl
itibariyle ortalama %2 30 seviyelerndedir. [Grafik: Bloomberght.com)

Mol Kurumssl Gayrmenkal Degerleme ve Danigmaniik A 5 18 | EF
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Borsa stanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasifla hazwlanmig
yukandaki grafik yillara gdre TR referans fakr orankarm gostarmaktedir, 2023 wibnda gordldlgl toers
TR yilhk referans faiz oram son dénemizrde ¥10 dizeyinde seyrine devam etmektedir.

[ JE——

ICE tarafindan yayimionan USD Referans Fair Oranlan uygulsmasiyla handanmiyy yukandaki grafik
yillara ghre USD referans faiz orantarmr gistermektedir. USD 12 aylk referans faiz oram 30,06, 2021
itibariyle 0.5% seviyesindedir. 2022 yhnda gorlidigl Uzere USD referans faiz oram Misan ayindan
itibaren artia gecmis ve rapor tarihi ibbar fle %5,05 seviyesine yikselmistir,

Iy

|""||i||'l Wi T L]

M NG \!rl“

J ba L] ]

|'.'.‘-"h“|" ‘

dar 3

= — AR — ——

Tirkiye Cumburiyet] Merkez Bankas tarabndan agikianan son verliere gore faiz oran B,50% dir. 2010-
2018 yilan arasinda ortalama 5,0% - 7.5% arahfinda degisen bu oran 2018 Mays ay tibariyle 20,00%
seviyesi (eerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibarivie 10,00% alftina ddgmiigtar. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun sire bu seyirde devam etrigtir. 2021 Hlﬂﬂiwtﬂhnirlm[wﬁ; -

elup rapor tarhi gibarivie %1500 seviyesindedir. Fip / .
T ]
= — —_— —————— =S Lt -
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A BD Merker Bankasi FED tarafindan. agklanan son verllere ghre faiz orani 5,00% tir. 2017 - 2019
itibariyhe 2,50% seviyolering kadar qikmigioen, falr oram 2023 ithariyie kademeli digerek 0,50% alting
gelmigtiv, Nisan oy itibariyle tekrar artiga gecmiy olup ghndmis itibar ile 5,25% seviyesindedir.

Tirkiye genefinde konut satiglan Nisan ayinda bir 8aceki yilin aym ayina gore %356 azalarak B5 bin
652 obdu. Konut satislarnda Istanbul 13 bin 844 konut sats ve %163 lle en ylksek paya sahip oidu.
Sats sayilaring gére istanbul'v 10 bin konut satsi ve W11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satis: ve
%5,8 pay fie lemir izled]. Konut satig saysinn en az oldugu iller sicasyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu, (TUIK)
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Torkive genelinde ipotekll konut sateglan Nisan aymda bir ncell yilen aymi aywna gore %320 analyg
gostererek 21 bin 769 aldu. Toplam konut satighan icinde Ipotekdl satiglann payr %254 olarak
gergeldegti, Ocak-Nisan doneminde gergeidegen ipotekli konut satglin ise bir Gnceki ywilin i
dinemine ghre %19,7 azalijia 80 bin 591 oidu. Nisan syvndaki ipotekli satsglann 7 bin ‘.*-H'I Ocak-Misan
dinemindeki ipotekl satiglanin e 25 bin 552' ilk of sats clarak gerpeklesti. mﬁ.‘j r ML R R
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Tirkive genelinde ilk el konut satig saysi, Nisan ayinda bir dnceki ylin ayni aynna gire %26,0 azalarak
76 bin 952 oldu. Toplam konut satidan icinde itk el konut satigmen pay %31,5 oldu. [k el konut satiglan

Ocak-Misan doneminde ise bir Snceki yilin ayni donemine gore %153 azahgla 110 bn 859 odarak
gergeklesu. (TUIK)

bt R LT T ] bemui ety Winge JTET
Ay
| falS

LT

. B M xd
- OGRS D DY - W W E R S
e L s T
= ki —— ST ol e

Yabanolara yapilan konut satislan Nisan ayinda bir Gnceki yln ayni ayina phre %60.3 azalarak 2 bin
557 aldu. Misan ayinda toplam konut sategdan iginde yabanalara yapdan konut satsgimn pay %3.0 oldu

Yabanolara vapilan konut satiglarmmda ik siray bin 24 konet satip: de Antalys aldi. Antalya'y) srasyla
792 konut satig ile istanbul ve 186 konut satig lle Mersin izledi. (TUiK)
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Belediveler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapr rubsats verilen yapilanin toplam yizticiimi 48,0
mityon m® iken; bunun 26,4 milvon m™si konut, 11,6 milyen m*si konut dig ve 10,0 milyon m™'s ise
ortak kullanim alani olarak percekiest. (TUIK)
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Bir Sniceki yihn ayni geyregine ghre, 2022 wili V. ceyrefinde belediveler tarafindan yag ruhsat vertlen
yapdann bina sayis) %11,3, daire sayisi %62,1 ve yizticlmd %7,1 azalde. {TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 wili IV. cayrefinde yapl rubsat veriben yapalann kullanma amacna gore en
yiksek yi:dlclm payna 32,8 milyon m® Be ki ve daha fazla dabreli ikamet amagh binalar sabip oldu
Buny 3.5 milyon m? e bir dairefi binalar izledi, (TUIK)
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Ingaat maliver endeksi, 2023 yil Mart syinda bir Bncelo aya ghre %2, 16, bir bncek yiln aymirayma gre
%60, 70 artn. Bir dnceki aya gire malzeme endelksi %2,31, igcilik endeks| %1,76 arth. Aynica bir nceki
yilin 8yni ayina gre malzems endekst %A% 21, [5pilik endeksi %105 09 arth. [TUIK)

| g praBsum wesaboni i de-inam s ), Mart 533

AT

-yl

Bina Ingaat malivet endeksi, bir Snceki aya gire %2.04, bir Snoeki wihn ayn ayma gire %6294 arth.
Bir nceki aya gire malzeme endeksi %219, isgilik endeksi %168 arth, Aynca bir Gocekiwhin aym ayna
ghire malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 st (TUIK)
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8 KXTC'de Turizm Sektiri

Diinyada turizmin Gnemine paralel olarak KETC ekonomisinin kalkinmasenda turizm temel sekifrierin
bagnda gelmektedir. Turizmin dinya ekonomisi agsandan Snemin vurgulamak gerekirse, ddnyanin en
high biylyen sektdrd olarak gecmily kirk wida ortalama yiede 7.4 oranda biylme kaydettifin
belirtrmek yerinde olacakty’ . B uninby beraber, turizm sektord 1 30 milvonu aglen kisive dinyada
istihdam imkan saflamaktadir. Turizmin skonomiye o lan katkgin artrmalk igin ise, dlkenin jartlanna
gire hedef kitfelerin ve karglagtirmah GstinlGfl otan tdrlerin belirlenmaesi ve bu dogrultuda calyma
yapilmasi gerekmektedir. Bu akademik yaklagim, turlzm kavraminda da gizh ofarak yer aimaktadir
Soyle ki, torizmi genel olarak devamli yaganidan yer diginda slirekli thamet ve kazang amao glitmeden
gerpekestiriben seyahat ve fkametten dofian ki ve olayviann toplami ve maddi ve psikolojik faktdrierin
karmagk bilegiminden dofan aktivite olarak tanimiadifimiz zaman; bu tamem certsindek| Biski ve ol aylar
ve maddi ve psikolojik faktSrler, dlke olanaklanna gore karglagbrmal Gstinldgi olabilecek turizm
tirierini bellrlemektedir. Kibris adasirin 3355 km ik alanin kapsayan KETC nde turizm sektBnl: cografi
konurmy ve uygun iidim kogullan yam sirs dogal glrellikler), rengin arkeolojik kalintilan, tarthsel
varisklan, genis ve temiz kumsallan ve cevre sorunlarndan uzak yapis gerekce psteriierck deviet
politikas kapsamenda ekonominin Sncelikll sextbrl olarak belirlenmis ve kalkinmada lokomotif
ghirevini (stlenmigtic {DPG 1 993:2). Turizm sektdriiniin Uikedekl Sncelikli yaprena ragmen sektdein
iyllegtirilmes], geBstirilmest ve turkom talebanin artrilmas yonlbnde Snemll sorundar bulunmalktadir. Bu
sorunlarn baginda EKTC'nin bajimsa bir deviet olarak tamnmamasindan dolay wagm, turiezm
planlamas kapsarminda fiziksel planin hazrlanmamas we master plann uygulamayas konulmamas, su
v elekirik gibi altyap soruntarimin ¢8rdimemesi, turizm yinetimi ve denetimi agsmndan ethin ve Soerk
bir turizm Grgltindn kurudmamas, ulapm ve efitim olmak Grere difier sektdrierle koordinasyon
ehsiklii ve turitm yatinmian igin yeterli dlplde finansman yaratamamas: gelmektedir, Turim
sektorimde yasamlan bliylik sorunlara ramen KEXTC ekonormsinde turiem; déviz etkisi ve ddermaler
dengesine katisi, gelir artig ve istihdam yaratmas, ingaat, ticaret, tarm ve sanayi gibi sakidrierin
geligmesine yardimci olmasi gibi zellikieri ile kallinmada Gncelikdi bir sektdr durumundadir,

Mot Hurumsal Gayrimenkyl Degerleme ve Danrgmanlik &5, 2a | KT
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Diiryada ofdufu gibi KKTCde de turicm thrleri giderek cesithek karanmaktader. "Deniz-kum-glnes
dclemesinin en yaygin oldufu turizm hareketinl tamamiayan ancak bununia birlikte alternatif bir unsur
olarak giderek Gnem kazanan bir turizm gesidi de "Ozel ligl Turizmi™ dir. Bu turizm cegidine “atternatif
turizm® de denilmektedir, Ozel ilgl turizmi ya da alternatif turizm, kisilerin merak ya da dzel ig
alanlarna dogrudan hitap ettifinden ve btla wi boyu kathnan turem wicer oldugundan gents bir
alara yavilmakta ve her gegen glin dnemini artbrmaktad. B ir bagka devigle dzel gl tunzmi ya da
alvernatif turlzm, turizmin deniz-kum-glnes Uchemesiybe smirk olan vaz déneminin siniflaring agmakta,
pegiding gore 12 ava yoyilmasiylas turizgm enddstrising yeni pazarlar karandirmakiadic. Bu pazariar utay
turizrmine ilk adimi stan birey &rneginde gbraldGRo gibi, tek bir kigsden ibaret cdabidifl gibi sz ya da
ok sayda kighyi de kapsarmina alabiimektedir. Bu se, turizm sekifrine rekabetle birlikte renkdl bir uiui
kazandirmaktadr

TURIZM ISTATISTIKLER] OCAK-NISAN 2023

LYATAK EAPANITES .
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2022 wih Ocak - Nisan déneminde hava ve deniz yolu ke Glkemize gelen yolou samis (KETC uyrulklubar
harig) 306,562 iken 2023 yik Ocak - Nisan déneminde bu say % 51,7 oraninda artarak 465,031 olarak
gerceklesmistic, TC wyruklufarda % 56,8, diger yabano oyruklularda ise % 349 oramnda bir arty
gergekiesmigtir
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Rapora konu taginmar metrik Sicdl birimine gore 40.654,37m7 ylrdicimine sahip araz Uzerinde yer
simaktadsr. Taginmaz halihazirda Merlt Park Otel markas ile 5 yidizh oted olarak faaliyettedir,

Taginmaz projesine gére A B,C bloklardan olusmaktadir. A blok 2 bodrum kat, zemin kal ve 3 adet
normal kattan olusmakta, B blok zemin kat ve 3 adet normal kattan olugmakta, C blok remin kat ve 3
adet normal kattan oluymaktadie. Projesing gore 2. Bodrum katta yaklagk 3.216m° 1. Bodrum katta
E.112m*, remin katta 5.499m°, remin ara karta 5,.325m’, 1. Normal katta 3.731m?, 2. Normal katta
3,731m’, 3. Mormal katta 4.778m7 olmak Gzere toplamda yaklasik brit 34.392m" kuBansm alanbder.

el binas: projesine gore 299 adet oda hacmine sahipken yerinde yapdan incelemede baw odalan
birlestirildi§i ve mevoutta 2B5 adet oda hacmime sakhip oldugu porabmidstdr. 50 konusy odalann 153
adeti standart oda, & adeti engelll odas, 27 adet s0it oda, 4 adet delix oda, 6 adet kral dairesinden
oluzmaktadir,

Taginmagin 2, Bodrum ksti Casing olarak kulignidmaktadir, Bulan ihthyaca yonelik holler, vestiyer, bar,
casing, ofister, teknik hacimier vb, alanlardan olugmaktadir. Bu alanin casino balimlerinds zeminlar
hal kaplamal, slak hacimierde zeminler granit kaplamalidir. Duvarlar dekor siva, kamlar ahgap
dograma, pencereler pvc dopramadir. Bu alaren otel icinden ve degandan olmak Gzere |k girig
bulunmaktads.

1, Bodrum kat, sofuk hava depolan, ana restoran, mutfak, toplant salonlan, fuaye alani, camaprhane,
personel yemekhanest, personel ofishert alaniznindan olusmaktadir. Duvartar duvar kagadi ve seealsdir.
Ieminler toplanti odalan, hollerde nsmen hab kaplamah, diger alaniarda seramik kaglamalidir.

Zemin kat; girig holll, resepsiyon, lobl, restoran, kuafdr, ofister, konaklama odalan, spa merkeri, kapal
ylizme havuzu, hamam, buhar odas, fitness ve soyunma odalan alanlzrindan olusmaktadr.

Difer katlards konuklama Gniteleri ve teknik hacimber bulunmaktadir,

Dda hacimler, standart odalarda 23m” lle 36m’ arsaindadir. Her odada banyo hecmi meveutl olup
banyo alanlan S-6m’ aralifndadir. Suit odalar yaklagik 45m°, delux sditler yaklagik 67m’, kral dairesi
is yakiagik 150m’ kuilansmn alansna sahiptir, Konsklama odatarnds zemineler hal kaplamah, duvarlar
duvar kagdi kaplamahder. Banyo slanlarinda remin ve duvariar seramik kaplamahdr, Banyoda Hilton
Iovabo, kinet ve koret mevoutiur, Oda Eatiarnda kat holleri hall kaplamalidir.

Otelde yakiagk 113m* alanh kapal ylizme havuzy, yaklask 996m* apk yizme havuzy, 928m’ restoran
alam meveuttur, Aynca 2 adet tenis kortu, amfi tyatro alan mevouttur.

Otelin artma tessl meveut olup deniz suyu antiarak kullanima sunuimaktadir. Artma tesisi yakdagik
392m?, su deposu yaklapk 248m?, amfi thyatro ve soyunma odalan kemi yaklagk 195m’, trafo binas
yaklagik 216m’, dinlenme odalan, we ve dug alanfan yakdagik 330m® kullanim atanlider.

Mer Eurumeal Ceyrimenkul Degerlame e Damymanlih A% 25| &7
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Mahaliinde vapilan incelemede yapikarin miman projesi le genel hatan bakemendan wywmilu oldegu
gorilmdgtir. Projesinden farkh olarak ban konaklama odalan birlestinlmistir.

S&z konusu tapnmaz mevoul durursda Merlt Park Hotel olarak isletilmakbedir.

Nel Eurumbal Gayrimenksl Degsf|eme ve Danggmanlie A
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APaznr deger, bir varlk veya yikGmiGiOdn, wygun pazariama faaliyetien sonucunda, istekli bir satit
v [stakli bir akcs arasnda, taraflann bilgili ve baskretli bir jekilde va zorlama albnda kalmaksinn hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem e degerleme taribi ibarivia el deligtirmesinde kullamimas: gerekli
girdlen tahmini tutardr, Pazar degerinin tanmu agafdaki kevramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmas gerekir

(@) "Tahrmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir paZar ileminde varkk igin para cirsinden fade edilen fyat
anlaming gelmektedir. Pazar deger, deferleme tarihi ibanyla, pazarda pazar deger tanimena UyEun
clarak makul sartlarda plde edilebilecek on olasi fiyattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartiarda elde
edilebilecek gn iyi va aho tarafindan makul gartlards elde edilebilocek en svantalh fiyatbr, Bu tahmin,
Gzedlikie de sategla iligkili herhangi bir tarafca sagianmug drel bedeller veya imtiyadar, standart olmayan
bir finansman, sat v gert kirala stzlesmesi gibl Geel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmsg veya
azalulmig bir tahmini fiyab veya sadece belirli bir malike veya alioya yonelik herhangi bir deger
unsurigny kapsamaz

(b} “El degigtirrmesinde kullandacak” ifedesi, bir varbfin veya ylkOomidligin dederinin, Snceden
belirlenmig bir tutar veya gercek saty fiyatndan tiysde tahmini bir defer oldufu duruma atifta
bulisnur. Bu fryat deferleme tarihi itibarkyle, pazar deferi tanemindakl tim urdurlan karglayan bir
islemdeki fiyattir;

ic) “Degerame tarihi itibarnda® ifadesi degerin balirll bir tarth itibaryla belirflenmesing ve o zamana
fagl olmasire gerektrir. Pazarlar ve parar kogullan degsebilecafiinden, tahmini deger bagka bir
ramanda dofiru veya uygun oimayabilir. Degerieme tutan, pazann durumunu ve iginde bulendugu
kosullan baska bir tarihbe degll sadece degerieme taribi wibariyia yensmir;

{d]} “lstekhi bir alvo arasinda™ fadesi alm niyetivie harekete gecmis olan, ancak rorunlu kalmis olmayan
bir 2ho anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu aha,
var oldufunun ksrutlanmasi veya tahmin edilmesi midmkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan riyvade mewcut pazar gergeklerine ve mevout pazar beldentilerine uyguen olarak satin alir. Var
oldufiu kabul edilen bir abo pazann gerektirdiginden daha ylksek ber fiyat ddemeyecektir, Varhgin
mewcut sahibd ise pacan olugturaniar prasnda yer almakiade.

(e} “Istekli bir satic)” ifadesi ise belirli fiyattan satmaye hevesl veya mecbur olmayan, ya da mevcist
parar tarafindan makul giriimeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satio anlamina gelmektedir. Istekli
sancy, fivat her ne olursa olsun, varh@ uygun pazarlama fasdivetlen sonucunda agsk pararlarda, pazar
sartiannda elde edilebilecek on iyi fivattan satmak istemektedir, Vari§in asi! sahibinin gergekte icinde
butundufu kogullar, yukanda andan sartiara déhil degildir, clinki istekdi sabio varsaymsal bir maliitir.

i) “Muvazaasz bir igem” ifades), fiyatin parann fiyat seviyesinl yanstmamasing veya ylkseltmesine
yol acabllecek, Srmagin ana girket ve bajl sirket veya ev sahibi ve kirac) gibi taraflar degil, arakannda
Bebirll ve &zel bir ki bulunmayan taraflar arasnda yapdan bir ghem anlamina gelmektadic. Pazar
deferi islemberinin, her biri bafimsiz olarak hareket eden iligkisa tarafiar arasmda yapildaf varsaybr,

{g) “Uygun pazariama faaliyeterl sonucunda® Hadesi, varifin pazara phartlarak en uygun gekilde
pazarianimas halinde pazar degeri tanumina uygun olarak elde edilebilecek en Iy fiyatian satidmeg
olmag splaming gelmektedin. Satis yanteminn, saticenin erigime sahip oldufu pazarda en iy fiyat elde
edecefi en uygun yiotem cldufu kabul edilir. Varhfn pazara phartibma sGresi sabkt bir slee olmayip,
varlifon trine ve pazar kojullanna ghre degizebilr. Burada tok kriter, varifin yeterll soyida pazar
kathmcisinin dikkatinl gekmesi igin yeterfi slre taninmas: gereklilifidir. Pazara kartima raman:

dederlerne tarthinden bnce gergeklagmelidir, v /

preeres e o
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() “Taraftarin bitgili ve basiretdi bir jekilde hareket etmelen” ifadesi, istekli sationsn ve istekli alionin
degerleme tarihi itibarida pazann durumu, varkgin yapesi, Gzellikler, filli ve potansiyel kullammian
haklinda makul dlgilerde bilgilenmis oldukdari varsaymaktadir. Taraflann ber birinin bu bilgiyl,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fiyat elda etnek amacyls basiretli bir jekilde
kullandikdan varsayily. Basiret, faydas sonradan anlagilan bir tecribenin avantajyla degil, deerleme
tarihl ibarryla pazar sartlan dikkate alinarak degerfendirily. Grnegin fiyatlann diigtigi bir ortamda
Bnceki pazdr seviyelerinin altnda bir fivattan varliklanm satan ber satici basiretsiz olarak kabul ediimer.
Bu gibl durumiarda, pazeriarda deisen fiyat kogullan altinda varhidann e degigtirildigi difer ifemler
igin gecerli oldugu gibi, basiretli aliolar veya satcdar o ands mevecut en byi pazar bilgileri dogruttusunda
hareket pdeceklerdir

i} “Toriama attinda kalmaksion® ifadesi ise taraflardan her bartnin zorlanmig olmaksmn veya bask
altinda katmaksizn bu ighemni yapma niyetiyle harekete geomis olmasider.

A Pazar deferi kavrami, kotdimenerin daglr oldufu apk ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen fiyat
plarak kabul edilmaktedir. 8ir varifin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir parar ¢ok
saynda aho ve satoidan veys karakteristik olarak sineh sayida porer katihmemngdan alugabdic. Variigen
sata sunuldufunun varsapidigl pazar, teorik olarak el defistiren worfidin normal bir gekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhdin pazar degeri onun en verimil ve en Iyl kullanemm yansitr, En verimli ve en by kollamm,
bir varhifin potansiyelinin yasal olarak zin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek direyde
kullarvieradr, En verimbl ve en iyi kullarmim, bir voridir mevout kullammann devamya da alternatif bagks
bir kubansm olabitir. Bu, bir pazar kobbmosin varlk icin tekl¥ edeced] fivan hesaplarken varhk icin
plantadif kullanima gore befirlenir.

A Degerleme ghrdilerinin yapuarin ve kaynaginn, sonugts degerieme amoc fle ilgil olmas gereken
deger esasim yansitmas: gerekir, Ornefin, pazar degerini belirlemek amacyls, pazardan tliretilmig
verier kulfandmak gartila, farkh yaklagimlar ve yintemler kullandabitir, Pazar yakisgimi thmm olarak
pazardan thretiimis girdiles kullanir, Gelir yakiagmen kullsnarak pazar degerini belirkemek igin,
katirmoilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymiann killandmas gerekdli gérilmektedir
Maliyet yaklapmani kullansrak pazar deferini belidemek igin, egdeger kullamma sahip bir varifin
mialiyetinin ve UygUn anma oranmin, pazar esash malivet ve aginma analizlerivie belifenmes: gerekl
ghrilmektedi,

A Degerlemes) yapian varkk igin meveut verilere we pazarla ilighill kogulara ghre en geged| ve en uygun
degerlerne yonteminin veye yontemlerinin tespit edilmesi gerekir, Lygun bir gekilde analiz edimig ve
patardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, lullanilan her bir yaklagimin veya yontomin, pazar
degeri ihe igih bir ghsterge saflamas: gorekl gariimektedir,

A Parar degeri bir varkdin, parardaki difer aholarn elde edemedids, belirli bir malik veya ahci igin
deger ifade eden niteliderini yansitmaz. Boyle avantajiar, bir vorbdun firfksel, cografi, ekonomik weya
yasal dzelikleriyie iliskili alobilir. Pazar degeri, belirli bir tarinte belicli bir istekdl alicinin defl, herhang
bir istekl] bir alicwin oldufunu varsaydifindan, buna beneer tlm deer unsurarinm gz ardn edimesini
gerektirmektedir,
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Degerleme yvaklapmilarinm uygun ve degerienen varfiklarenen iceridi ile Hligkili olmasina dikkat ediimesl
gerekir. Agagula tanumianan ve agElanan o yaklagm degerlemede Eullamilan temel yaklagimilardir,
Bunfarn tomd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ikelerine dayanmaktadir. Temel
deferlerne yaklapmianina agafida yer veriimektedir:

(A} Pazar Yaklasmu  (B) Gelir Yaklagmd  {C) Malkyet Yaklagami
Bu temel deferleme yaklagimlanmm her biri farkh gulama yontem

Bir varb@a iliskin degerleme yaklagimianinin ve ydntemierinin seciminde amac belici duramiara en
uygun yantemin bulunmassdir. Bir y&mtemin by duruma dygun ofmas 582 kenusu degitdir. Segim
sdrecinde asgani clarsk azabhidakiler dikkate abnir:

{3} Degerleme gdrevinin kogullan wve amao fle belidensn uygun defer esas{lar)l ve varsipian
kullammilarh, (b} Olast defierleme yaklagimlannen ve yontemierinin glld ve zanf yénieri, () Her bir
yontemin varigm niteli@l ve ilgili pazardakl katlimolkar tarafmdan kullamitan yvaklasimlar ve yGntemier
bakemindan uygunlugu, {d) Yéntemiler)in uygulanmas ichn gereken plweniir bilginin mevcudiyeti.

Patar yaklagirmi varhgin, fiyat bilgisl elde edilebilir odan ayni veya karslagtrlabific [benzer) vorlikiorio
karplagbrimas suretiyle gisterge nitelifindeki deferin belirlendigl vaklagim: ifade eder. Asabda yer
werden durumbards, parar yaklagiminm uygulanmas ve bu yaklapma onermdl vefveya anlami afsrlik
verdmesi gerekli ghrdimektedir: (a} Deferlame konusu varbifin defer esasina uygun bir bedelle son
dionamde satdmss olmas, (b) Degerleme konusu varlifn veyd buna Gnemli lgide benzerlik tagyan
varisklann aktif ofarak igem gormesi vefveya (c) Onemil Siclde benzer varlikiar te iigiti sik yapdan
v fueya gincel phzlemienebilir Blemilerin s6z konusu olmas.

Karglagtinlabilir pazar bdgisinin varhiin bipatip veya dnemli dicide benzeriyie iligkti olmamas) halinde,
dederlemneyi gerpekiestirenin karsiastinlabilir varlikior ile deferieme konusu varlik arasnda nitelicel
ve niceliksel benzediderin ve farkhibkiann karglastirmah bir analizinl vaprmas gerekir. Bu kargilastirmal
analize dayah dizeltme yapimasing penelde ihtiyag duyulacaktr, Bu digeltmelerin makul olman ve
dederiemeyl gergekiestirenlerin dizaltmelerin perehgaberl e nasil sapsallastnldiklaring raporarmda
yer varmeleri gerekir

Pazar yaklasiminda genellikda her biri farkh carpaniara sahip karsifastedabilir variddardan elde edilen
patar carpanian kullanile. Belirlenen araliktan uygen carpanin secimi nitelikzel ve niceliksel faktdrierin
dikkate alndi bir deferlendirmenin yapdmasin genektirir.

Nel Eurimsdl Gayrmenkal Degerleme Ve Damgmanhie A% 35102
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[E:1 Satshik Arsa] Degerleme konusu tasmmann bulundufu bolgede, 8 500 yizalgtmi, £:1.25, Turzm
Alan imark arsa 78.920.000 TL {3.000.000 GBP) ile pazarkkh olarak satlikior.

Mot Emsal tagnmaz konum agisndan degerkeme Eonusy tasinmara gore avantajldr.
Ihgilsi: 0 533 B63 57 41

[E:2 Satihik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bilgede, 6.500 ylablchmia, Emsal0 35,
konut imaris 20.290.000 TL {1.000.000 GBP] ile pazarikh olarak sanhkur,

Not: Deferlemes konusu taginmaz emisale gire konum ve yapilasma gartian bakimindan avantagidic,
gilisi: 0 533 841 00 99

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmann bulundufu balgede, E20.35 konut alam imarh ve 7.3508
yizsicimid oldufu bevan edilen arsa 39 460.000 TL (1.500,000 GBF} bedel ile pazariikh olarak satiliktir.

Mot Degerleme konusu tasinmaz emsale ghoe konum ve yagilsgma sartian bakemindan svantajidie.
Hgifisi; 3 533 841 00 39

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmann bulundefu bblgede, denize yakin, EmaalD35, konut
imairli ve 753 m® yOzBleimio arss 5.525.000 TL {210.000 GEP] bedel e pararhkl olarak satshiktr,

Mot: Deferleme konusu tapnmaz imar durumu balkimindan avantajhder. Emsal taginmazm yuzshcinmi
Witk eldugu icin birim deger! ylksektir.

igilisi: 0 533 851 27 10

[E:S Satalik Arsa] Degerleme konusu tapinmann bulundugu bblgede, denize yakin, E20,35, ticaret imark
ve 2.676 m? yilzblcOmil arsa 10.525.000 TL (400,000 GB#) bedel e pazarkkl olarak satibikter,

Mot: Deferleme konusu tagnmaz imar durumu balomindan avantajlubr. Emsal taginmazin ylrslghmi
kiiciik oldugu igin birim degeri ylksektir.
igilisi: 0533 882 33 52

EMSAL DOZELTME TABLOSY
kel Evrmal 4 Ermal 1 Errmal 3 Ermal 4 Ermal &
Beriit alaen [ R 500,00 .500, 00 7.350, 00t TEL DO L6TH, DO
Saty fyat TREI0000TL | 30.200000TL | 39480000TL | S5IE000TL | 90535000 TL
¥ iérirn fiyats 9285 TL 4660 TL E82TL TMTTL 2833 TL
Ptk 0% = | 0% - 0% 1% W% -
Konum ve diger gerefive 1% W% * 1% i, 3 Ll &
it Durwmu Sorsiiyesi | 0% W% | + | 4% |+ | % |+ | 0% | =
¥ ikl o garefiyesi [ ™% + [ o% | 0% -
Inddinge nenky birim My 584 TL 8524 TL 7.507 TL 8,604 TL 8508 TL

Orrtslarn Bt Syat LAZ1 LI
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[Altermatif Oteller]
TASINMAZA ALTERNATIF OLABILECEX OTELLER
: 1 Kisl Igin 1 GECE DEGERLEME KONUSY
L s YILDIZ SAMSI
oveLis TARIFESI TAS INRAAZA OLAN MESAFES]
KAYA PALAZZO 5 5320 1 km
MERIT CYRISTAL COVE 5 T4I5 3km |
LORD'S PALACE HOTEL 5 LR05 Tkm
ROCKE HOTEL 5 A550 5km
n Ortamdaki Haritalarmdan  Cilartim rlemiye

Ga nkule Olan Yaknh

Tapnmaznn bulundufu bélgede yapilan aragtrmada kendisl ile benzerfarkh konumda satilik Turizm
imarhi ve farkh imar derumuna sship arsa emsallerine ulagimestir. Bolgede bu emsalierden yola
cikdarak parselin imar durumu, lokasyonu, ki cephesl, araz vapisi, altyap durumauy, cevre dizenlemesi
vh. duruimiar dikkate alinmig ve tagnmazs deger takdir edilmistir,

Arsa metrekare saty fiyatlan bu bilgiler dofrultusunda 5.000 TL ile 7.500 TL arasinda olabilecegi
sonucuna ulagimestr, S8z konusu parseln knp cepheasi bulunmas) avantajll yonid iken, yaroiobmunin
emsallere ghre binylk olmas: nedeni ile birim fiyat digiktin
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& Pagar Yakdagim lle Ulagilan Sonug

Yukanda yazilan bilgiler dogruttusunda st konusyu tagsinmaan konumu, (mar duramu, arazi yapsi, kg
cephesi, ulasim kolaylig vb. her tidl slumiufalumsu: faktbe dikkate shinm emsallerdekl ddreltmeler
sifanda tagnmazm arsa birlm degeri 6.343 TL/m* olarak takdir editmigtir.

Arsa Defieri : 40,654,37 m’ x 6.621 TL/m® = ~269.175,000,00 TL

Parar yakiapimi yintemi sonucunda tasinmara tapu ylzdlgdmi dikkate alinarak arsa toplam degesd
[KOW harig) 269.175.000,00- TL takdir edilmistir,

Malivet yaklagarmi, bir alicnin, gereksic ket dofuran zamon, elverissizlik, risk gibi etkenber soz komusu
oimadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, Eterse yapim yoluyla edinliimis olsun, kendlsine egit
faydaya sahip baska bir varh elde etme maliyetinden daha farla Gdeme yapmayacagh ekonomik
fkesinin uygulanmasyla gisterge nitelifindeki deferin belirlendidi yaklagemdir. Bu yaklasimda, bir
varghin carl ikame malvetinin veyva yenkden Gretim matiyetinin hesaplanmas ve fitksel bozulma ve
diger bicimlerde gercekiesen tim ypranma paylannin ddglimesi suretivle gosterge nitelifindeki deger
belirlenmektedic. Asafnda yer verilen durumiarda, malivet yaklagiminm uygulanmas ve bu yakdagma
onemibi vehreya anlamb 2@k veriimesi gerekli gorilmekiedic: (a) Katbmodann deferleme konusy
varikla onemli Slcdde aymi faydaya sahip bir varhh yesal ksitlemalar clmaksizn yeniden
olugturabilmesi ve varligin, kathmeilann degerleme konusy varl@ bir an evvel kullanabilmeier] igin
Gnemll bir prim &Gdemeye ran olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slvede yeniden
olugturulabilmas,

{b) Varh@n dogrudan gelir yaratmamasi ve varlign kending drgd nelifinin gelir yakiasimim veya pazar
yakdagimin olanaksiz kilman vefveya (¢} Kullanidan defer esasinen temet olarak ikame deferi Gmeginde

oldufu gibi ikame maliyeting dayanmas),

Belli bash U malivet yaklasimi yéntem| bulinmaktadir: (3] lkame maliyveti yBntemi: gisterge
nitelifindekl deferin ejdefer fayda saflayan benzer bir varkfin maliyetinin  hesaplanmasiyia
belirdendifi yéntem. (b} Yeniden dretim maliyeti yontemi: phsterge nitelifindell deferin varbgin
aynasimin Oretidmest icin gerekli ofan maliyetin hesaplanmaszyla belictendigi yintem. (¢ Toplama
yortemi: varliin deferinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yantemdir.

502 konusu parselin yiz dlcimd ile bulundufu biigedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografic deellidleri gibi kendine tzgll ayirt edici tim etkenker dikkate
ahnarak, Pazar yaklagminda befirkenen emsaller ve apklamalaniyla yapilan dieeltmelér neticesinde
mewvCut piyasa sartlan goz dalinde bulundursimugtur.

Tiim bu sartfar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, balgeye hakim emiako
ghrirgleri ve pagmis verilere dayanarak stz konusu parsed igin yukandaki birim defer takdir ediimigtir.

Blet Kirumssl Geyrimenksl Defer|eme vie Daniymanlik A%
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L&z konusu tapnmazn yapi degeri tecpit edilrken Cevre ve Sehirclik Bakanig @rafindan yaynlanan
2023 yh Yap: Yaklapik Birim Maliyetieri fle "Asinma Paylanna lliskin Oranlan Gésteren Ceteal”
kulFndmamigir,

Yaps birim mallyetl belidenirken parsel Geerindekl yopilann inga kaliteler, yvipranma paylan, yap
mabiyeterinde glncel veriler dikkate alnmegtr.

Yerinde yaprlan incelemede yapdann liks malzeme ve kalitefi isgilik ile imal edildigi goritmastir.

Tapnmazn seayal slanlar, idari kisimiar, teknik alanier ve konaklama (niteferi arasindaki yaps kafiteleri
giz Bninde bulunduruimugiur, Degereme asamasinda bu alaniarm maliyet hosaka ayr ayr yapdmgtir.

4 Maliyet Yaklasimi lle Ulagdan Sonug
[ oy e o SRR -1 /0 1 gt —— so ]

insanT ALANI | Birim MALIVET | viPrANMA
K ]
iz () mym) | PAIN) i
Otel-Casing Alanian 31.241,00 17.500,00 7 508.450,000,00 &
Yardmai 1.156,00 10,500,00 7 21.060.000,00 &
Hawuz, Cevre Diizeni, Altyap: Maliyetler, Harici Miteferrik igler vs. 5.490.000,00 &
TOPLAM 535.000.000,00 &
* Sonug olarak maliyet yinteming gire tagnmazin arsa ve yapi dejderi olarak toplamda §04,175.000,00
TL defer takdic edilmistir.
Stz konusu taginmaz (zerinde tesis edifen Ust hakkna esas deger hesaplama tablosu agafdaki
sekildedir.
{Ist Hakki Tesisl Tanhi 1.08.2003
st Haklo SUresi vl
st Hakk SUresi GUn Bazinda 17857
Ust Hakia Bitig Tarihi 31.007. 2053
Degeriame Tarihi 27.06.2023
Degerleme Tarihi itibari ile Kalan OsT Hakbo Kullarem Siresi Gin Baznda 10637
Ust Hakla Kalan ¥ullarum Sdresi Yizdes 59,38
Takdir Editen Tam Milkiyet Arsa Birim Degeri 6.621,00 &
Arsa Yiizaletimi 406548,37
Aria Toplarn Degeri 16917158377 %
Ust Hakla Degerinin Orani 0,67
Ust Hakko Katan Kullarm Sdres] Yizdesi 59,38
{lst Hakiona Esas Arsa Birim Degeri 634,08 8
Arsa YidlgGmi A40654,37
(st Hakbuna Esas Arsa Toplam Degeri 107.086.831,42 &

AT,
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Gayrimenkulin degerl hesaplamirken pazar yaklagimi defern ile tam milkiyete esas arsa birim degen
bulunmug, yukandaki tabloda gasterildifi Gzere Ost haklo hesaplamas: yapilarak (st hakiona esas tegkil
eden arsa birim degerine ulasdmetr. Boylelikle rapora konu tapnmazn 051 hakking gias malivet
yinteming gore plyais deger;

Arsa Degeri: ~107.100,000,00 TL He Yaps Dederi: 535.000.000,00 TL toplamy ofan =542 100.000,00 TL
hesaplanmigte. Gayrimenkuliin Gst hakly degeri bu yontemie 642.000.000,00 TL olarak takdir
adiimistir.

Ost Hakks Degeri: Arsa Piyass Degeri » 2//3 [Ust Haklo Carpar ) x {Kakan Yil/55 Yif) dzerdnden hesaplama

Sigortaya esas yop deferi; yap ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yap sindfy Gzerinden yeniden
inga edilecedi durumu varsayilarak belirtilmigtir. Tagnmaz skan ve rubsat belgesinde 50 yaps sinafina
sahiptir. Bu sebepie sigorta esas vap deferi 5C yap bivim malivet berim defierl dikkate shnarak
belirlenmistir.

Kapah Alan Birim Deger [TL/m?) Sigorta Degeri
33397 m | x 14.350 TL/im? = 479,246,950 TL
5.3 Gulir Yaklagimi

Gelir yaklagm, glsterge nitelifiindekl defierin, gelecekteki nakit aluglanmin tek bir cari degere
dénigririimes (le belidenmesinl saglar. Gelr vaklagsmmda varhgin deger, varlik tarafindan yaratilan
gebkrierin, nakit akigarinin veya maliyet tasarrufiannin buglhnkl degering dayarilarak tespit edilir,
Azagida yer verlen durumlarda, gelie vaklagamintn uygulainmas: ve bu yaklagmma Bnemli ve/veya
anlamb agrrhik verilmes| gerekli gé&rilmaktedir;

{a) Varigin gelir yaratma kabiliyetinin kathmonin giiedyle degeri etkileyen cok Gremil bir unsur olmas,
k] Defierieme konusd varlikia lgill galecekteki gelirin miktan ve zamankamasena ilkslin makal tahmminler
mevcut oimakla birlikte, Hgill pazar emdatierinin varsa bile a2 sayida olmas.,

IMA& yEnteminds, tahminl nakit akiglan degerieme tarching indirgenmekte ve bu izlem varigin bugGnki
deferiyle sonoglanmaktadr, Gelitherin - getiridl  kapitalizasyonu  {indirgemesi) olarak
nitelendiriimektedir. Urun 8mirlQ veya sonsuz Gmirld veriklarla Hgill bazi durumisrda, INA, verrlidm
kesin tahmin siiresinin sonundaki defer] tarsil eden devam eden degeri iwerebilic, Diger durumiarda,
varlgm deferi kesin tabmin sdresi bulenmayan bir devam eden deger tek bagina kullanslarak
hesaplanabilir,

WET ELN i

1 r I
s E AP
Lz =
E
= - - u -

Net Kurumsdl Gayrimenku! Deferleme ve Danigmanlin A5 3 aE g



ﬂ‘g 2 akfen|GYO

Indirgenmis nakit akg: analzinin wyguianmasinda gincel bir yakiagm olan artsk defer; gayrimenked
yabnimeis gin dngordien isketme  periyodunun sonrasinda gayrimenkulin sabidify varsesyming
dayanarak hesaplanan deferdir. Kapitalizasyon oram yardimryla yapiian arisk deger hesaplamasinda,
TIP 1 [international Valuation Standards Councl {W5C) terafndan Temmuz 2013°te Technical
information Paper 1 [TIF 1) Discounted Cash Flow] tarafindan Gneriien, uluslararas) alanda yapdan
glncel deferlemne gahymatannda oldufu giti, son dbnemi takip eden yihn gelirinin kulandmassdr.
Frojeksivon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatinmanin da gelecek yihin gelirine
gore, ahg fivatma karar verecedi diglnilmektodic, Arttk defer hesabinda son dénemi takip eden ylin
gelirinin baz shnmas, eide edilen tonug deferi etkiteyen bir unsurdur, Bir bagka deyvige projonin dn
gordlen modellems periyodunun son yimdan sonsuza kadar olan nakit akeglarinan Sngdriien son yila
indirgenmis haline artik defier denir.

INA yonteminin ternel adimlan agagrdakl pekildedir:

[a) Degerleme konusu variygbn ve degerlame gdrevinin nitelifiine en uygun nalot sk tGrinin segiimesl
[rrafin, vergi Sncesi veya verg sonras: nakit akiglan, toplam nakit akiglan veya Gz sermayeye ait nakit
akislan, resl veyva nominal nakit akeslan v,

(b} Makit akiglanmin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
[c} 58z konusd stre igin nakit akos tahminlerinin kazrlanmas,

[d} [warsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin deferlems konusu varlik igin uygun
olup slmadifin; daha sonra da, varhfin nitelifine uygun devam eden deferin belifenmes!,

e} Uygun indirgeme oraninn belirenmasi,

[f} Indirgeme oranmin varsa devam eden deger de dihil olmak Gzers, tahmini nakit akiglanna
uygrlanmasi gekhndedir.

= O

Tam risk veya genel kapitalizasyon cranimin, temsili tek bir dénem gelirine uygulande yontemdir.
Gayrimenkulin o dénem gin (yd) Gretecedl net gelirin, glncel gayrimenkul plvasas kesuBanna gire
olugan bir kapitalizasyvon oramna bollnerek, taginmar defen hesaplanir. Bu kapitaSzasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeler] arasindakl fiskiyle belifensbilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat ediimalidir, Tlm kaynaklardan eide edilecek gelirtert caren miilkin potanssye
brit gelir ve bundan beklensn bogluk kayplanin arindenidi afektif brit gefir sonrasinda da efelktif b
gelirin faahivet giderleri ile diger harcamalardan anndinlkmas ile net faalivet gelic elde edilmelidir.
Potansivel Brit Kirs Geliri: Gayrimenkulin kirslanabiir thm birimlerinin kiraya verlldigi we &ira
bedellerinin kayrsiz olarak tahsit edildidi durumlardaki elde edien gelir tutandir.

= Toplam yillik potansivel gelir [ Kapitalizasyon orani = Dejer

Asagrda kullanalan bilgiler; Merit Park Hotel'e alt veriber dikkate ahnarak belirlenmistir.
Karit Park Otal;

Marit Park Hotel 365 gun faal sekiide, Oda-kehvalt konseptinde caligmalctader, Otelin hallhazrda 286
adet konakiama odas: mevouttur. Otel gerisinde aynca Casing bulunmakta olup bu alan otel digindan

misafirlers agiktr.

Net Kurumsal Gayrmankoul Degerleme ve DEnrpmanlio A5 35 | BT
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indirgeme orani belidenirken UDES kapsaminda toplama yontemi ekas abnmg ve agagida siralanan
raddeder dikkate almmugtir.

Kullanian nakit akglarna ligkin projeksiyontaria ilgil riskler,
Dgerbenen varkd trd,

Pazardaki islemlerde uminen yer alan oranlar,

Varlfn cofrafi konumu vefveya lslem ghrocefl pazann kKonumu,
Varlfn Smrd ve girdilerin tutarl g,

Kullamlan nakit alongn tin,

=8 0N oW

Indirgeme Oran = Risksiz Getirt Ovamn™ + Risk Prim|**

* Calggmalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Avro deferi olan tahvillerin Avro Bazl; 5
yilick deferi risksiz getiri oram olarak elde edilmigtir. Bu orantann belidenmesinde en likid
tahwilierin getir oranlan risksiz getir oram olarak belilenmistr,

** Risk primi ise belrlenen risksiz getiri orantan Grevinden ve déwiz kurlanndaki diizensizlikten
beaymakl) dike risklerinin toplami olarak yaklapk %3-4 civarnda alinarak indirgeme oranlan
belirlenmistir, Gelir anafizinde indirgeme orani riskskz getini orani ¥e sk primi toplam de %12
olarak abnmestr. Kira gatirsinde net gelirin degismeyecek olmas sebebivie toplam risk oram
%2-3 chvarinda ahnarak indirgerme orani %10 okarak abinmgtir.

& Gelir Analizinde Kullandan Varsayimiar

Degerleme konuosu Merit Park Holel toplam 286 adet konaklama odamndan clugmaktadi.
Taginmaxn faal gln sayisi 365 olarsk belirenmigtir. 2023 yl igin 187 gln olarak hesaplanmigtr,
Otelin, her pe kadar pandemi sdrecinden olumsuz stkilense de K.K.T.C ‘nin pendemi strecinde sik
bir ynetim ekl ghstermesl sebobiyle acik olarak devam etmigtir. Bolgede yapilan sragtirmalar ve
taginmaz ile Agll ahnan sdzli bilgilerde, blge otellerinin pandemi sirect harldnde bitln yl
genelinde doluluk oranfanmin yaklapk % 85 seviyelerinde oldufu Gfrenilmigtic. 2021 whnm
A geyreginden itibaren artan oda doluluk oranlan da dikkate abnmistr, Pandemi etkisinin atalarak
devam etmest sebebivle 2023 wh ikined yaris: igin %75,0 takip eden il ywlda %5, 3. Wilda ise %310k
artiy e ulagdan %8111 doluluk oraninin projekeyon boyunca devam edeceli varsaymigter.
Konaklama Onitelerinin fiyatlary deniz manzaras, oda tipi vh. durumiara gore defisiklik
gistermekte olup 2023 yib verilers de dikkate alinarak oda fivat ortatama clarak 165 Avro bedel
belirfienmistir. Bu bedel igin ik & ywilik sirecte %5 olarak, taiip eden 4 yilbk sGrecte %3olarak, takip
eden yillarda ise %1 olarak arts ongoriimustir.

Tesisin performans gz OSnlnde bulundurularsk, dier gelir oraru  befirdenmigti.  Oted
igletmacisinden alinan bilgiler ve veriler lle yaptifimuz arastrmalar neticesinde difer gelir oraninin
otelin toplam oda gelirinin yakfask %10°v oraninda gergekdesecegl ongdrlimigtir.

KEibris otellednin tamaminda Casing bulunmakta olup, tapnmaz igerisinde yer alan casinog gorék
bidylikaifo, perekse yurt lpnds ve dinys da bilinirdifl dikkate almarak olduikca blylk bir kesime
hitap etmektedic, Yapilan aragtirmalarda casinolann gelirer! degisikik gostermekte olup, Kibrs
genelinin casinolar sebebiyle tercih edilmesi de gliz niine alnarak casino gelirinin net otel gelin
kadar slacafna kanaat getirilmig ve nakit akigena nit otel gefirine egdeger olorak eklenfmigtir.
Toplam geliclerden departman giderleri ve igletme gideder digilersk brit igletme kan
hesaplanmgtr. Gtel GOP{ Brit Faalivet Kan Oram) Oranlannin ik yil W40, takip eden 4 yillk
siirerte % 3'Nik artis sonrassnda %45,02 ‘de sabit hirakdrmagtir. Ongérilen bu GOP aramnin igletme
sOresinin devarmmnda makud oldufu gorilmigtir.

Parselin yilk 1.326 Avro emlak vergisi bulunmakta olup bu bedelin her vil sabit kalacaiy
ongbnlimdgtdr, ==
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Yenileme mabyeti brit gelifin %1% olarak projeksiyona eklenmistir.

Yillk arsa kira bedell, ilgili kira sGzlesmesine gore 2023 yh igin 14.337 00 USD olarak beliclenmigtir.
Bu bedel her wl Avro bolgesi artis oramnda (%3] artacag varsaydarak projeksiyona ekbenmigtir,
Calgrmalara Ulustararasi Degerleme Standartian Kapsami'nda vergl ve KDV dahl edibmemigtir.
Met bugnkl defer hesaplarinda yil ortass faktdeld (0,5) hesaba katdarak daha gerceigi bir net
buglinkl defer ortaya pkartiimist,

Indirgeme oram, raporun Hgilk maddesinde belirtildigi Grere gelr projeksiyorunda %12 olarak
alinrmigtir.

Tiim Bdemelerin pegn yapddid varsaylmagtir.

Degerdeme komuiu Merit Park Hotel toplam 2B6 adet konaklama odaundan oluymaktadir.
Tapnmagn Faal gin sayai 365 olarak beliflenmigtir. 2003 wi ickn 187 gln olarak hesapltanmigtr,
Isletmaci firma ile Akfen Gayrimenikul Ticareti ve Ingaat AS. arasinda imzalanan stzlegmeye givre
071 we 2027 witan iin igletrmaci firmanin Sdoyecegl kira 4,750,000 AVRD clarak hesaplanmgtir,
2023 yilinda me aylk S08.860 Avro Sdeyecedi takip eden yillarda se kira bedefinin sBzlegne
uyarinca wilk olarak Eurobor veya %3 cranmda hangisi kiglk ofarsk olursa buna gore artacag
kabul ediémistir. Eurobor oransmin minimum %001 oramnda artacagh ongbriderex projekshon
olusturulmugtur.

Parselin wilk 1326 fvro emlak vergisi bulunmakta olup bu bedefin her il sabit kalacaf
mwﬂl”m— hﬂ- [*

Kira projeksiyonunda, yapidan sGzlesme geregi, %1'lik yenileme maliyetinin %5 i oraminda bir
makiyetin Akfen GYO A.5.'ye yansitilacal kanaatiyle yapilmegtir.

Yillk arsa kira bedell, igili kira sbzlesmesine gbre 2023 yih igin 14,357 00 USD olarak belirlenmigtir.
Bu hedel her yil Avro béigesi artig oransnda (%~3) artacaf varsaylarak projeksiyona eklenmistir.
Caligmalara Uusiararas: Deferiems Standartian Kapsamd'nda vergl ve KDV dahil editmemistir.
Met buglnki deger hesaplaninda vl ortas faktérd (0.5) hesaba katlarak daha gercekel bir net
buglnkd defer ortaya gkartulmigt,

indirgeme orani, raporun ilgili maddesinde bebirtildi@l Urers kira gelin projelaivonunds %10 olarak
alsmagtir,

Tim Sdemelerin pegn yapddig varsaynlmstr,

Net Kurumsal Gayrimenkdl Deferleme ve Danipmanlic A% ' i 45 B2
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Dl 26,04.2623 T8 1) 225,8231
mmm_hq £28,1540
Riknir Gartirl ran a.00%
Pk Prieni 15%
Toplien Buagtinied Dger | €) 40451 871,00 ¢
Vaiagek Buglinkil Deder | €) 49,860.000,00 €
Duaglink Duger [ TL) M1 A0 KA1 BER AT
Yisubapds Baagilnasdl Dagdus [ TL ) | i A0, 10, 000,00
Kirs Defer Anafic
ikt Gatins Drans 8,00 8,00%
Riak Priemi L50% 1,50%
g oran L 1050%
Dugilevid irs Do fasif ) F3ALTeR A 2.0580.027 09 €
¥aklayik Buginki Kirs Deject | 0] 7, 340.000,00 £ 2:330.090,56 €
Buganki Kirs Depert [ TL ) 465.020.360,00 A5 550 526,00
Witk Boglinad Dadent {TL ] 465.8850.000,00 $65.800.000,00

Mel Eurumsal Gayfimenkyl Deferleme va Danigmanlih A5
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Rapora konu tagnmann halihanrda faal olarak kullanidan gelir getiric bir milk olmas sebebiyle
indirgenmmig nakit akip uygulanmig ve neticesinde bir degere ulagilmigtr,

S&g konusy ulsgilan defer, indingenen nakit akiglarnin buginks deger toplarmidir,

#% Tabloda kullandan déviz kuru 26.06.2023 tarth, saat 15:30 Kibarivle gecerll olan TCMB verilen
dikkate alnarak befirlenmigir,

INA veriteri dikkate abndg@indan tagmmazn dst haki stiresi boyunca eldde edilen gelirerinin toplaminin
bugiine getiritmesi sonucundan takdir edilen degeri 34 485 000 Avro, yaklagek 2.660.130.000,00 TL'dir.

5.4 Difier Tespit ve Anafizler
A Takdir Edilen Kira Degerteri

Kira gefiri Gzerinden yapsdan indirganmis nakit alogi projeksiyonuna gére tagnmazin kira degeri tespit
edifmig ve stz konusu kira degeri Ust hakk sbresl boyunca eide edilen gelirerin toplammin bugine
getirilmesi sonucunda tespit edilmigtir. Bu hesaba ghre otelin yili_kira geliri 4,%00.000 Avro, yaklagik
137.960.000,00 TL olarak tespit ediimigtir.

ﬂﬂﬂﬂlﬂﬂ h!'ln Whﬂﬂumdlﬂtﬂ ﬂlﬂi Emhmlmah'ﬂﬂll iﬁ-l: Imnl.uu tliﬂ'll'l'-»zin hastat
paylagimina veya kat karghigna konu clmayacaf disinceshie bu yonde herhangi bir gakgma
yapimamigir,

geligtirme faksmas yoktur.

5&1 t&sma:;m, I:uiunds..iu Hﬂ# ve cevre Srelliklen dikkate llﬂ'ldﬂlﬂdl mwt lrulirmn _
durumunun en ethin ve verimb durumu obdugu kanaatindeyiz. WET P

W&t Kurumsal Goyrimenkul Degerléme ve Denigmanlik A5 a5 | 8
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yapilmarmagtir

Rapora konu nsmmn igin d&hl‘ll'ml c:hsm-m raporun iighl ksmilannda belirildigi Gzere ayn ayn
analiz yapslmgtir. Pazar analizi ydnterni {emsal kargitagtirma) lle arsa degeri, maliyet yakdagimi yintami
ile de yapi deferi aynica tespit edilmistir. Deger olusumian Malivet ve Gelir yontemiyie beraber
desteklenmistir, Gelir vortemi ile ilgili olarak dofrudan kapitadizasyon ve indirgenmis nakit akiglan
projeksiyonlan kullandmster. SBz konusu varkgn Otel olmas: ve fillen igletitmesi, direkt gelir getirici bir
miilk sinifinda olmas: sebehi ite nihai defer takdin gelir yontemi esasing gore indirgenmis nakit akiglan
projeksiyontanndan elde edilen sonug esas kabul edimistir.

¥ Oteldeki konakiama dnitelerinin cofunlugunun deniz manzarasmdan yararlanmas:
¥ Tesisin st dizey iscilik ve malreme kalites! e inga edimis okmas

B Tesisin il dénemden itibaren doluluk oramnin yiksek olmas:

¥ Enji cepheli olrrasi

¥ Ust dizey gelir grubundaki misteri kitlesine hitap etmes|

4 Olumsuz Ozellikder
B ARlernat! otellerin bulunmas:

4 Firgatiar
#  Bilgenin marka degerinin odimas:

A Tehditler
¥ Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dakgalanmalaryla devam etme olasilf

llg#i h.n'umhrd.n “man u];nrmi ve ml;elemdzr netl:umde u.s:nma: Inﬂ alinmas gereken tOm
vasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getinldifi gériimiistir.
Deferleme tarihi itibariyle de herhang bir yasal kist, karar vb. olumsuziogunun butunmaded bilgilen
edinilmistir,

Tipnnum d-wnna Hul:hn 1:u.- maddu:le I:dmirﬂil;l Grers h.urhlnjl hr :mu'ilml vitya  ksitlama

bBudunmamaktadi,

Mat Kurumesl Gayrimeankol Degerleme ve Daniymanlik AS 49 |5
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uﬂerltmn hnm.uu u:mmn ﬂt'el ﬂhp lha-nmi-e hdl.rnin yap mhceshde hn'hiniil bir - proje
gelitirimesine yonelik caligma bulunmamaktadir.

nqﬂdwm kmul-u pm.-l-l Mﬂm I'Fil.tll'll-.ﬁ"l'll ilt nlup 49 wl.mi.m un lu.‘nh kurubmug otel tesisi vandir.
st hakkina iGgkin incelenen resmi stirlegmede; bajimsa ve stirekdi nitelikte Ust hakdann 43 yi siredl
oldugu; irtifak hakkinn i lncd kigilere devredilebilecagi; siirenin sonunda irtifak hakkina konu yapenim
bedelsiz olarak tasmmaz malikine gegecegi goriimektedir. S8z konusu sizlesmeye gire s haklenin
devrediimesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir,

(st hakki 01.08.7003 tarihinde baglawip, 31.07 2052 tarlkinde sona erecektlr. Kurulan 03t halkkena
argilik tesisin ingaatnn baglanmas proje onay tarihinden itharen bir ay, ingaatin tamamianmas se 3
yil 4 oy olmak drere tesisin hizmete abinacaf kararlagbnlmigtr, Sazlegmeye gore; Yilik kira bedeli
birinci wl 8,790 USQYwil, ikinci ve miteakip yillann kira bedeli 63/93 sayil yasa ve bu yasa altnda
yaplan tizdkte yer atan 0. Madde kurallan uyannca hiar wil bir Snceki yila oranla %3 arteilacaldr.”

Nl Kurumgsl Gayrimanikul Degerleme ve Damigmaniil A5 -
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Degerlemne konusu gayrimenkulln tapudaki nitelskler! ihe fIll kullamm ekl birbiriyle wyumiudur
Gayrimenkul Yaunm Drtaklan kgin 01081 sayih “Gayrimenkosl Yatnm Ortakhklanna iligkin Esaslar
Teblifin _ 7.b8l0m 22 maddes!  1fikrasimen [¢) bendi  (DegiflcRG-2/1/2019-30643) Hendi
mikivetlerindeki arsa ve arazilerin yvani sira, hasilat paylagmi voya kat karpilign arsa satig soelegmeler
akdettifi bagka kisilers ait arsalar Grerinde, gayrimenkul projesi geligtirebilicler veya projelers Gst haklo
tesis ettirmek surethve yatinm yapabiiirler, Yapilacak sockesme hikombari carpevesinde bir veya birden
fazis tarafia ortak bir gekilde yiritidecek projelerde, ortakhk lehine milkiyet edinme amaa yok ise
ortaklfin sédesmeden dogan haklannin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmag
olmas zorunfudur. SAzlesmenin kars tarahnin Toplu Konut idares Bagkamig, Hler Bankasi A5,
belediveler e bunlarin bagh ortakkklar, isticakleri vefveya yinetim kurwluna aday gisterme
imtiyaznin bulundugu srketler olmas: hafinds bu bentie yer alan teminat sart uyguanmaz.” gereg
taginmazin tapudaki niteliklenyte GYO portféylinde bulunmasma bir enge! olmadigy kanaating
wEnimgtir.

Aynica defierieme konusu (st kakke™ nen malikl Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ingaat A5 alup Sermaye
Plyasas: Kurulu'nun Gayrimenkul Yatimm Ortaklkbanna ligkin Esasiar Teblii'nin, 28. Maddesinin “d”
bending ghre; Gayrimenkul Yabrim Ortakdiklan gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin
degurinin, igtirak edilecek Sirketin finansal tablolannda yer alan aktif toplamiren en sz % 75ini
olugturdugu Torkiye'de kurulu sirketlere Mtirak edebilir. Oriakbkiar tarafindan ifetmec girketiers
yvapilacak Istirak, ortaklklarin hesap donemi sonunda hanrlepp kamuya acikladikisn finansal
tablolarinda ver alan aktif toplamimn % 10%undan fazla cdamaz.

Ancak, tebfifin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayah haklann deferinin, igtirak edilecek sirketin
finansal tablofarnds yver alan a5 toplaminm encar % 75%n0 olusturmas” ve “Ortakhklar tarafindan
isletmec| girketlere yapilacak igtirak, ortakhklarm hesap donemi sonunda hanrayip kamuya
acikladiklan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10'u asmamas) hususy gayrimenkd
degerleme ¢alismalannin konusu desinda kaldigendan, bu hilkimlere uygunluk hususunda bir calgma
percekiastiriimenmistin,

Bu nedenle Sermaye Pivasas: Kurulu mevzuati gergevesinde Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ingast
A% niln Akfen Gayrimenkul Yatnm Ortakhf portfliyGne "igtirak” olarak, ya da ana taginmaz dzerinds
tesis ediimig U5t hakionin "gayrimenkule diyal; hak” olarak alinmasinda bir engel bulunmamaktndss

Lk E A ARLERLLLEE " Eh s

Au rapor, Akfen Gayrimenkul Yatnm Ortakhh A.5'nin talebi dzerine; Gime Kazasi, Kanoflanoghu
Kasaba veya Kby, Kuzguncuk Mevkil, X1 Pafta, 10 E1 E2 Plan No, 21,/5 Parsel No'lu, 30 déndm, 1 eviel,
2000 ayakkare biyikiiginde (40.654,37 m¥) yladiclmbi arsa Ozerinde yer alan 5 wldizh otel. He ilgili
“Ust Hakls'nin adil piyasa defierinin Tirk Liras: dnsinden tespitine yonelik SPK meviusti kapsarminda
asgart unsurlan igeren bu degerame rapory tarafimizca hazirlanmigte,

Tarafimizca igleme abnd tarihteki degderkermes konusu tagmmaziarm Piyass Defer Tespiti; gayrimeniosl
mahaliinde ve bulundugu bilge genelinde yapdan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum we
kuruluglardan ediniien belge ve bilgi dofrultusunda olusan kanaat, iligenin ve baigenin geligme trends,
gayrimenkulin imar durumu ve yapitasma sartlan #e kullanim fonksiyonu, arsann aidn, gecmetric
sk, topofrafya durumu, bulendu@u muhitin seref ve ehemmivet), cevresinin tesekkil tary lle sehir
merkezl e bblgesindeld merker konumiara ofan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulapm ve cewre Gzellikier], mevcut ekonomik gartlar gibi tim faktbrier dikkate ahnarak,
bulundufiy muhite gore alics bulup bulamayacag, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet ykseitici
v kiymet diplricd mispet menfi tdm faktSrer g Gniinde bulundurularak ja_pglpy;w.
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7.2 Nihai Deger Takdicl
Taginmaza deder verilirken, rapor iperignde gl maddelerde belitilen olumiu ve olumsuz tm

etkenler dikkste ainmistr. Yapdan incalemeler neticesinde ulagilan verlier ve kullanitan yontemierin
sonuglan anlaml gekilde neticelenmiytis,

Taginmazin bulundugu bdlge ve konumlandif lokasyon oezelinde, kuflamm amag ve lkapsamu
dofrultusunda, tapu nitelifi ve filli niteli§l dikkate ahnarak piyasa deferini daha dofru gisterdigi
gerekgeyle pazar yintemi neticesinde elde ediben sonug nihal defer olarak takdir edimigtic. Boylelikle,

Tagnmann deferiemae tarihi itibaryle Gelir Yonlemine ghre kanaat getirilen ve takdir edilen mevout
durum plyasa defer ju jekildedir;

Rakamia: 2.660.130.000,00 TL ve Yazrya IkimilyaraltryGzaltmigmityonylootuabin Tlrk Urastder.

Tagnmazin yilk kira bedeli: 137.960.000,00 TL clarak belifenmigtir,

Rapor Tarihi 27062023
Tagnmaz Degeri (KDY Harig) 2.660,130,000.00 &
Taginmai Degeri KDV Dahil) 3.138,953.40000 &
Taginmaz Deferi (KDV Haric) 84, 485.000,00 €
Taginrnaz Dederi (KDV Dahil) 111.492.300,00 €
Taginmaz Yilhk Kira Degeri (KDY Harig) 137.950.000,00 &
Tagmnmaz Yihk Kira Defen (KDV Dahil) 162,792 800,00 &
Taginmaz Yillik Kira Deeri (KDV Haric) 4.500.000,00 €
| Tagmmaz Yk Kira Degert (KDV Dahil) 5.782.000,00 €

1. Tespit edifen bu dederier tapnmarin pegin sotrsng pdnefiktir,

2. Nihoi deger, KOV Harig degeri ifade eder.

3. Iy bu ropar, ekleriyie bir bitiindir.

4. Nihoi deder takdiri, roporun igerifiinden ayn tutulomaz.

5 Deferieme tarihi itibarivie TOMB Doviz Alig Kuru 15:25.8231 TLve LAvro: 28 1540 TL'dér,

Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALKQOGL
Degerleme Uzmam Kontrolér Sorumbu D!iEﬂEm_t,.Llﬂﬁ-ml
SPK Lisans No: 806713 SPK Lisans No: 4044213 SPH Lisans Ne 201418
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8. UYGUNLUE BEYANI
Haurlanan rapor icln asagdaki maddelerin do@rulufunu beyan ederiz;

Raporda sunidan bulgular sahip oldufumus tém bilgiler cerpevesinde dofrudur.

Rapor adilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarla senrisdir.

Rapor, tarafsiz ve Snoyargsa profesyonel anaiiz, fikir ve sonuglardan olugmaldtador.

faporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevout veya potansiyel hichir menfaatimiz ve dgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu clusturan gayrimenkid veya Mgl taraflarda ilgili hichér Snyargsmie
bulunmamaktadr,

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsili@ Goret, raporun herhangt bir bBlimidne bagh
degudir,

Deferlermne ahlaki kural ve performans standartiarina gore garcekiestirimastir.

Degerleme Uzman{larh mesieki efitim sarttarina hake bubsnmnaktadr.

Degerleme Uzmamilar), gayrimenkulin yer| ve rapor icerifii konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu mdlk, kigise! olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumiarda gerekli incelemeler
yapdmagtar.

Rapor iceriginde belirtilen Degerdeme Urman/Deferleme Uimantaninn haricinds hig kimsenin bu
raporun haprlanmasmda meskekl bir yardim bulunmarmalktadir,

Caligma, iy gereksinimierinin kapsarmna uygun olsrak geligtirimis ve Uluslararass Degerleme
Standartlan’na uvgun olarak raporianmgtir.

- |5 bu rapor, migteri talebine Gzel olarak hanrianmigbr. lgilisl ve hanrlamg amao diganda
3.gahislar tarafindan kullamiamaz, kopyaslanamaz ve cofaltilamaz.

9. RAPOR EXLER]

& Tagmmaz Mal Arastirma Belgesi,

A Resmi Belgeter,

& Taginmag Ghrselleri,

& 5P Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

s iemriadk e=m
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